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Bank Avera Eigenheimindex - Herbst 2024

Aktuelle Zahlen und Fakten zum ZUrcher Immobilienmarkt

B Fokusregion Bank Avera Zurcher

- Der Bank Avera Eigenheimindex zeigt die _
Eigenheim Kanton Zirich Weinland

Preisentwicklung bei Wohneigentum im
Kanton Zurich sowie in den Regionen
Zurcher Oberland, Pfannenstiel und Stadt
ZUurich (siehe Fokusregion Bank Avera in
Karte rechts).

Neben dem Eigenheimmarkt beleuchtet der
Index auch das Mietwohnungssegment sowie
Wohnrenditeliegenschaften.

Weiter geht die Kurzstudie auf Bevdlkerungs-
entwicklung, Bautatigkeit und Wohnungs-
leerstand ein.

Der Bank Avera Eigenheimindex erscheint
halbjahrlich jeweils im Mai und November

und wird gemeinsam mit dem Immobilien-
dienstleister I1AZI| erstellt.

© Bank Avera Genossenschaft
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Preisentwicklung Wohneigentum 1/2

Robustes Wachstum sowohl im Kanton Zurich als auch landesweit

 Die Preise fUr am freien Markt gehandelte W 0K edn [ S Sennem
Eigenheime im Kanton Zurich haben sich in Preisindex 100 = Stand 1998
den letzten 12 Monaten um 3,7 Prozent 320
erhdhnt. 300

« Erstmals liegt die kantonale Preissteigerung 280

Im Rahmen des Schweizer Durchschnitts von o

3,8 Prozent.
 In der Fokusregion der Bank Avera zeigt sich =40
mit 3,9 Prozent ein ahnlich stabiler Anstieg 220
der Eigenheimwerte. 200
« Die Zahlungsbereitschaft fir Wohneigentum  1so
ISt im vergangenen Jahr somit erneut ge- 160
wachsen.

140
 Tiefere Zinsen, verhalten optimistische Wirt-

schaftsprognosen und geringe Verflugbarkeit
durften den Preisdruck weiterhin hoch 100

halten. 80
1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

120

© Bank Avera Genossenschaft Quelle: IAZI Oktober 2024 5



Preisentwicklung Wohneigentum 2/2

Verminderung der Preisdynamik in der Region Pfannenstiel

Region Stadt Region Region ZuUrcher

« Innerhalb der Fokusregion zeigen sich Zarich B Cronnensticl | A
beachtliche Unterschiede bei der Ent- Preisindex 100 = Stand 1998
wicklung der Wohneigentumspreise. 360
« In der Stadt Zurich klettern die Werte mit 340
einem Plus von 5,2 Prozent Uber zwolf 320
Monate weiterhin stark. 300

« Eine spUrbare Verminderung der Dynamik 280

ist in der Region Pfannenstiel zu beobachten 20

(+3,1 %), wobei dies - absolut betrachtet - 240
noch immer einer soliden Zunahme 220
entspricht. 200
« Mit einer Preissteigerung von ebenfalls 180
3,1 Prozent setzt der Eigenheimmarkt im 160
Zurcher Oberland seinen Wachstumskurs 140
fort. 120
100 M/

80
1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
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Preisniveau Einfamilienhauser 1/2

Muster-Einfamilienhaus kostet im Kanton durchschnittlich rund CHF 1,7 Mio.

e |Im Durchschnitt aller Gemeinden muss fur Preise in CHF
ein typisches Einfamilienhaus im Kanton Uber Bl > 1800000

CHF 1,7 Millionen aufgebracht werden. B 1700 000-1800 000
B 1600 000-1 700 000

« Rund doppelt so hoch liegen die Preise fir 1 500 000-1 600 000 Flaach
1 400 000-1 500 000

ein identisches Objekt in der Stadt Zurich 1 300 000-1 400 000
und in den stadtnahen Seegemeinden. < 1 300 000
‘.( mterthu

« FUr weniger als CHF 1,3 Millionen wird das
Musterhaus nur noch in wenigen Gemeinden
Im Norden und Osten des Kantons ange-

Rafz

Elgg
"'D|els orf

boten. | SR
« Die Anzahl der Freihandtransaktionen von o\ QUster |

Einfamilienhdusern ist im ersten Halbjahr 1 asnacht el

2024 im Kanton Zurich weiter gesunken. At [ N\EdS Wald

 |In Kombination mit der bescheidenen Neu-
bautatigkeit bleibt der Markt fur Einfamilien-
hauser damit angespannt.

Wadéns &‘

/’

Quelle: 1AZI
© Bank Avera Genossenschaft Oktober 2024



Preisniveau Einfamilienhauser 2/2

Grosse Bandbreite zwischen den Gemeinden

« Rund CHF 1,7 Millionen sind fur den Erwerb
des Musterobjekts in Wetzikon ndétig - damit

Preise in ausgewahlten Gemeinden

liegt sich das Preisniveau auf H6he des Gemeinde Preis in CHF
kantonalen Durchschnitts. o
ZUrich 3252 000

* In Uster erreichen die Transaktionspreise flr

ein identisches Einfamilienhaus mittlerweile Uster 1955000

fast die Marke von CHF 2 Millionen. el n 1 695 000
. Deﬂutlich weniggr tief in dig Tas;he greifen lArsU e etikan 1 631 000

mussen potenzielle Hauskauferinnen und

-kaufer, wenn sie sich fur ein Objekt im KUsnacht 3 353 000

ZUurcher Weinland oder im 6stlichen Tosstal o

entscheiden (CHF 1,0 bis 1,4 Mio.). Rati 1494 000

« Am oberen Ende des Spektrums stehen
Gemeinden wie Kilchberg, Zollikon oder

ZUrich mit Werten von CHF 3,2 Millionen und ﬁ
mehr.

© Bank Avera Genossenschaft Quelle: IAZI Oktober 2024

Definition Musterhaus

Frei stehend, 5-jahrig, gute Lage, Grundstlck 500 m?2,
Wohnflache 140 m?2, 6 Zimmer, 2 Bader




Preisniveau Eigentumswohnungen 1/2

Musterwohnung wird zu durchschnittlich rund CHF 1,1 Millionen gehandelt

 FUr eine typische Eigentumswohnung im Preise in CHF
Kanton Zurich mUssen aktuell rund Bl > 1300000
CHF 1,1 Millionen aufgebracht werden. Bl 1200000-1 300000 -y
B 1100 000-1 200 000
« Wie die Preisniveaukarte zeigt, gibt es noch | 1000 000-1 100 000 Flaach

eine Handvoll Gemeinden im Kanton, in 900 000-1 000 000
denen die Musterwohnung fur weniger als <88%%%%%'900 000
CHF 800 000 erstanden werden kann.

 Diese Standorte mit moderaten Wohnungs-
preisen befinden sich vorwiegend im ZUrcher
Weinland.

« Auch im Zurcher Oberland existieren mit
Bauma oder Wald noch Gemeinden, in denen PR |
Eigentumswohnungen zu vergleichsweise f - Ycusnacht B &
gemassigten Preisen die Hand wechseln. \_atrdirorn K \ES! Wald

Quelle: 1AZI
© Bank Avera Genossenschaft Oktober 2024
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Preisniveau Eigentumswohnungen
Uber CHF 2 Millionen fur eine typische Wohnung in der Stadt ZUrich

 FUr die Berechnung der Preisniveaus wird
von einer typischen Eigentumswohnung mit
viereinhalb Zimmern und 110 m?2 Wohnflache
ausgegangen, die vor funf Jahren erstellt
worden ist.

 |In Gemeinden wie ZUrich oder Klisnacht
schlagt das Musterobjekt mit Preisen Uber
CHF 2 Millionen zu Buch.

 |In RUti, Wetzikon oder llInau-Effretikon kann
eine gleiche Wohnung fur rund die Halfte
erworben werden.

« Zur Einordnung: FUr die tragbare Finan-
zierung einer Wohnung mit Marktwert von
CHF 1 Million ist ein Haushaltseinkommen
von minimal rund CHF 160 000 noétig, bei
einer Maximalbelehnung von 80 Prozent.

© Bank Avera Genossenschaft

2/2

Preise in ausgewahlten Gemeinden

Gemeinde Preis in CHF
ZUrich 2 069 000
Uster 1277 000
Wetzikon 1079 000
llInau-Effretikon 1 093 000
KUsnacht 2 085 000
RUti 1 004 000
D B izcennonnung, &g, sute Bauquaitat

Wohnflache 110 m?, 4,5 Zimmer, 2 Bader

Quelle: IAZI

Oktober 2024
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Preisentwicklung Angebotsmieten

Angebotsmieten steigen erneut, Bestandsmieten kédnnten bald sinken

* Diein Wohn.ungsmse.raterj ausgeschrlebenen B Mietpreise Kanton Zurich Mietpreise Schweiz
Angebotsmieten steigen insbesondere in den

urbanen Zentren weiter an. Preisindex 100 = Stand 2018

120
* Innert Jahresfrist betragt der Mietpreis-

anstieg im Kanton Zurich 8,2 Prozent und
liegt damit Uber der schweizweiten Zunahme 115
von 6,4 Prozent.

 Grund fur das starke Wachstum sind eine
weiterhin stark steigende Nachfrage, welche 110
die Ausweitung des Wohnungsangebots bei
Weitem Ubertrifft.

105
« Hoffnungsschimmer fur Wohnungssuchende:
Im ersten Halbjahr 2024 zeigt sich ein leich-
tes Abbremsen der Dynamik. 100

+ Bei bestehenden Mietverhaltnissen kann
demgegenuber aufgrund der wieder sinken-
den Zinsen mit Ruckgangen im kommenden 95

Jahr gerechnet werden 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Quelle: 1AZI
© Bank Avera Genossenschaft Oktober 2024 13



Preisniveau Angebotsmieten
Durchschnittlich CHF 3 100 pro Monat inklusive Nebenkosten fur Musterwohnung

« Die monatliche Bruttomiete fUr eine gross-
zUgige Musterwohnung mit 110 m2 Wohn-
flache liegt im kantonalen Durchschnitt bei
rund CHF 3 100 (brutto).

 |In KUsnacht liegt die Miete fUr eine identi-
sche Wohnung bei monatlich fast CHF 4 400
und damit etwa 40 Prozent héher.

« Auch in der Stadt Zurich liegen die Miet-
preise Uber CHF 4 000, wobei dieser Wert je
nach Quartier und Zentralitat weit Uber-
troffen werden kann.

 Im Zurcher Oberland ist das Musterobjekt in
der Regel preiswerter verfigbar, so etwa in
R4t mit einer monatlichen Miete von rund
CHF 2 600.

© Bank Avera Genossenschaft

Monatliche Angebotsmiete in CHF inklusive Nebenkosten fir ein
Musterobjekt mit 110 m2 Wohnflache
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Wohnungsleerstand 1/5

Kaum Leerstande in ZUrich und Winterthur

« Die Leerwohnungsquote im Kanton ZUrich B 2022 2023 2024
hat sich per 1. Juni 2024 marginal erhdht Leerwohnungsziffer (Anteil leer stehender Wohneinheiten in % des
. ) ) ’ Gesamtbestands)
liegt mit 0,6 Prozent aber noch immer nahe

am Tiefstwert der letzten 20 Jahre. -

« Dies deutet darauf hin, dass die aktuelle
Quote dem kantonalen Sockel-Leerstand

entspricht.
2%
« Die ausgepragte Wohnungsknappheit in den

Stadten verdeutlichen die Leerwohnungs-
quoten in ZUrich und Winterthur
(Jjeweils 0,1 %). 1%

« Dies bedeutet allerdings nicht, dass keine
Wohnungen verfugbar sind, sondern I
lediglich, dass die meisten Objekte nahtlos 0% -
weitervermietet werden - wie aus den sehr X @ ‘&oﬁ\ .&o*\
hohen Umzugsquoten der Stadte hervor- « & & &
> N & N
geht. o N

© Bank Avera Genossenschaft Quelle: BFS Oktober 2024 15



Wohnungsleerstand 2/5

Durchaus noch Gemeinden mit hdherem Wohnungsangebot vorhanden

« Per 1. Juni 2024 standen in ZUrich bloss Leerwohnungsziffer (2024) N
169 Wohneinheiten leer, in Winterthur sogar Bl > 15%
nur deren 83. Bl 125%1.5%
B 1%-1,25%
- Die wesentlich kleinere Stadt Uster wies 0,75%-1%
demgegenltber 319 Wohnungen auf, die am 0,5%-0,75%
Stichtag als unbewohnt gezahlt wurden. <%222;)‘0’54

Winterthur Elgg

« Auch wenn die Leerstande im Kantonsmittel
sehr gering sind, gibt es noch immer Ge-

meinden, die Leerstandsquoten im Bereich “

[lInau-
von 2 Prozent aufweisen. Effretikon

« Gemeinden mit zugleich moderatem Miet-
preisniveau finden sich vor allem an der
dstlichen sowie nordwestlichen Kantons-
grenze.

* In einigen Gemeinden am ZUrichsee werden
zwar Uberdurchschnittliche Leerstande
registriert, doch liegt das Mietpreisniveau in
diesen weit héher.

© Bank Avera Genossenschaft Quelle: BFS Oktober 2024
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Wohnungsleerstand

3/5

Mietwohnungen mit drei bis vier Zimmern am starksten gefragt

« Der Leerstand bei Mietobjekten hat sich Uber

die letzten funf Jahre vor allem bei 3- und
4-Zimmer-Wohnungen stark reduziert.

« Seit 2020 ist die Anzahl leer stehender
Objekte in diesen mittleren Grdssen von
knapp 4 000 auf rund 2 000 gesunken.

« Ein deutlich geringerer Rickgang zeigt sich
bei kleinen und grossen Mietwohnungen,
wobei die Verflgbarkeit solcher Einheiten

insgesamt auf deutlich tieferem Niveau liegt.

« Gerade Familienwohnungen mit 5 und mehr
Zimmern sind ausserst gesucht.

© Bank Avera Genossenschaft
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Wohnungsleerstand 4/5

Verfugbarkeit von Wohneigentum weit geringer als von Mietwohnungen

 Deutliche Unterschiede bringt eine differen- B Eigentumswohnungen Einfamilienhauser Mietwohnungen
Z|§rte Betrachtung. der L_e_erSt?nde nach Anzahl leer stehender Wohneinheiten nach Typ, Kanton Zurich
Mietwohnungen, Einfamilienhdusern und

Eigentumswohnungen zutage. 7000

« Von den rund 4 400 leer stehenden Wohnun- 6 000
gen im Kanton Zurich handelt es sich bei
etwas mehr als 900 - und somit etwa jeder 000
funften Wohneinheit - um Wohneigentum.

« Wahrend sich die Zahl ungenutzter Eigen- 4000
heime auf konstant tiefem Niveau bewegt,
sind bei den Mietwohnungen deutlich star- 2 000
kere Veranderungen sichtbar.

 Aufgrund des erhdéhten Mietwohnungsbaus 5000
zu Zeiten der Negativzinsen, ist die Zahl leer
stehender Mieteinheiten noch zwischen 2014 1000

und 2018 stark gewachsen.

L

v

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

© Bank Avera Genossenschaft Quelle: BFS Oktober 2024 18



Wohnungsleerstand 5/5

Die zehn ZUrcher Gemeinden mit den ho6chsten Leerstanden

Leerwohnungsziffer (Anteil leer stehender Wohneinheiten in Prozent des

« Die Gemeind_e Maschwander_w Im _Knonauer Gesamtbestands, 2024)
Amt weist mit 4,3 Prozent die mit Abstand
hdchste Leerwohnungsquote im Kanton 4.5%
Zdrich auf. 4.0%
« Mit einer Bevdlkerung von 650 Einwohner- 3.5%
iInnen und Einwohner ist die Gemeinde ver-
e . ) : 3.0%
haltnismassig klein, was die Relevanz in
absoluten Zahlen relativiert. 2.5%
« Auch die Gemeinden Wallisellen und 2.0%
Fallanden weisen Uberdurchschnittliche 1.5%
Leerstandsquoten auf. 1 0%
« Diese Ortschaften verzeichneten in jingster 0.5%
Zeit eine dynamische Bautatigkeit, die das 0.0%
Angebot an Wohneinheiten splrbar erhohte. ' & o o f ¢ a8 e
. . . . A RN SN @‘9 c»"’o eI S
« Die mit Abstand grésste Gemeinde in den & ?}e# N & A &
Top-10 ist Uster mit einer Leerwohnungs- AR o & &
ziffer von 1,8 Prozent oder 319 Einheiten. N QL@* 0(‘\@

© Bank Avera Genossenschaft Quelle: BFS Oktober 2024 19
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Renditeliegenschaften Wohnen 1/2

Renditen von Mehrfamilienhausern leicht rtcklaufig

Bruttorendite Wohnliegenschaften Kanton Ziirich und Schweiz (in %)

B Kanton Zurich Schweiz

8 90-Prozent-Grenze

Bei 90 Prozent der untersuchten Lie-
genschaften liegt der Wert unter dieser
Grenze.

7 | |

75-Prozent-Grenze

‘ Bei 75 Prozent der untersuchten Lie-

| | genschaften liegt der Wert unter dieser

Grenze.

I | |
‘ ‘ 50-Prozent-Grenze (Median)
| T T Bei 50 Prozent der untersuchten Lie-
| I [ genschaften liegt der Wert (iber/unter
‘ dieser Grenze.
4 ‘ ‘ | | 25-Prozent-Grenze
- ' | | ‘ ‘ i Bei 25 Prozent der untersuchten Lie-

a1

genschaften liegt der Wert unter dieser
Grenze.

10-Prozent-Grenze

Bei 10 Prozent der untersuchten Lie-
genschaften liegt der Wert unter die-
ser Grenze.

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

© Bank Avera Genossenschaft Quelle: IAZI April 2024 21



Renditeliegenschaften Wohnen 2/2

Renditen von Mehrfamilienhausern leicht rtcklaufig

« Die Bruttorenditen von Wohnliegenschaften Bruttorendite Wohnliegenschaften (in %)
haben sich in den letzten Jahren kontinuier-
lich reduziert. VPIET BN 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
« Wahrend die Bewertungen von Mehrfamilien-
hausern schweizweit im Jahr 2023 kaum Schweiz 54 51 50 49 48 46 44 4,3
noch angehoben worden sind, k&dnnten im
laufenden Jahr wieder Aufwertungen Kanton 49 46 45 43 41 39 38 36
erfolgen. Zdrich
Stadt

 Darauf deutet die Entwicklung der Trans- 4,5 42 40 39 36 35 32 3,1

. ) . . . ) Zurich
aktionspreise fur Renditeliegenschaften hin,
die nach kurzer Stagnation wieder aufwarts
tendiert.
 Durch die 2024 erfolgten Zinssenkungen Berechnung Bruttorendite
werden Direktanlagen in Immobilien im Ver- Die Bruttorendite berechnet sich aus der Soll-Miete dividiert durch
leich icik Alt ki | . den Endwert der Immobilie des Vorjahres. Die Soll-Miete entspricht
9 eIC. ZUu _I’ISI oarm_en erna_lvan agen_W|e den Mieteinnahmen, die bei Vollvermietung erzielt werden. Die
Anleihen in CHF wieder deutlich attraktiver. Auswertungen basieren auf dem IAZI Swiss Property Benchmark,

dem schweizweit gréssten Datenpool fUr Renditeliegenschaften.

© Bank Avera Genossenschaft Quelle: IAZI April 2024 22
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Entwicklung der Wohnbevolkerung
Jahrliches Wachstum von 1,2 Prozent seit 2013

« Die Wohnbevdlkerung des Kantons ist in Bl Kanton Zurich Schweiz
den letzten zehn Jahren durchschnittlich Bevdlkerungsentwicklung (Index 100 = Stand 2013)
um 1,2 Prozent gewachsen. 6

« Dies geht hauptsachlich auf die Zuwan-
derung zurlck: Jahrlich lassen sich per 114 B
Saldo rund 15 000 Menschen im Kanton -~
nieder, was etwa der Bevdlkerung der 112
Gemeinde Meilen entspricht. 16

« Der GeburtenUberschuss liegt in diesem
Zeitraum bei rund 5 000, wobei die Ten- 108
denz stark ricklaufig ist.

« Damit Ubertrifft der Kanton Zurich die 106
bereits sehr starke schweizweite Bevodlke- 104
rungsentwicklung deutlich.

102
100 —

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

© Bank Avera Genossenschaft Quelle: BFS, IAZI; 2024: Prognose Oktober 2024 24



Migration international und interkantonal

Die Mehrheit der ZuzUgerinnen und Zuzuger arbeitet im Dienstleistungssektor

«  Mit rund 27 000 Personen fiel die Nettozu- Bl saldo Ausland Saldo Inland Saldo total
wanderung aus dem Ausland in den Kanton

. . . Wanderungssaldo Kanton ZUrich, Anzahl Personen
bereits 2023 aussergewdhnlich hoch aus.

« Dies liegt schwergewichtig an der Arbeits- 000
migration, insbesondere aus Deutschland 25 000
und [talien, sowie an einem statistischen '
Sondereffekt bezlglich Schutzsuchenden 20 000

aus der Ukraine.
15 000

« Im laufenden Jahr durfte die internationale q '
Zuwanderung erneut sehr hoch ausfallen. 10 000 l
« Gleichzeitig wandern seit 2020 mehr Ansas- 000 | | I

sige aus Zurich in andere Kantone ab als
umgekehrt.

o

 |n dieser interkantonalen Abwanderung
widerspiegelt sich das hohe Immobilien- -5 000

preisniveau Zurichs.
-10 000

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

© Bank Avera Genossenschaft Quelle: BFS, IAZI Oktober 2024 25
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Bautatigkeit

1/2

Wohnbautatigkeit im Kanton Zurich steigt wieder

« Die Wohnbautatigkeit im Kanton Zurich
befindet sich wieder auf Wachstumskurs.

« Die Zahl neu erstellter Wohneinheiten durfte
2023 mit fast 10 000 einen der hdchsten
Werte der letzten zehn Jahre erreicht haben,
wie die aktuellste Schatzung zeigt.

« Zusatzlich sind letztes Jahr rund 1 300 Woh-
nungen durch Umbauten entstanden,
wahrend der Abgang aufgrund von Ruck-
bauten bei rund 2 000 Einheiten liegt.

 Per Saldo ist der ZUrcher Wohnungspark
damit um Uber 9 000 Wohneinheiten ge-
wachsen, was einem Anstieg von ungefahr
50 Prozent gegenlber 2021 entspricht und
nahe an den Ho6chstwerten der Jahre 2018
und 2015 liegt.

© Bank Avera Genossenschaft
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Wohnbautatigkeit Kanton ZUrich, Anzahl Einheiten
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Bautatigkeit

2/2

Grosse Unterschiede zwischen den Bezirken

 |Im Bezirk Bulach wurde die Wohnungszahl
mit jahrlich rund 1,4 Prozent zwischen 2018
und 2023 verhaltnismassig am starksten
ausgeweitet.

« Dies entspricht rund 1 100 Wohneinheiten
pro Jahr.

« Mit jahrlich 1,3 Prozent (1 000 Wohnein-
heiten) liegt der Bezirk Uster auf Rang 2 im
Kanton Zurich.

« Die geringste Ausweitung des Wohnungs-
bestands wurde in den Bezirken ZUrich
(0,8 %) und Meilen (0,7 %) beobachtet.

« Absolut betrachtet weist der Bezirk Zurich,
der den Stadtgrenzen entspricht, mit jahrlich
1 800 Einheiten allerdings die starkste Wohn-
bautatigkeit auf.

© Bank Avera Genossenschaft

Wohnbautatigkeit (durchschnittliche jahrliche Bestandsausweitung
2018-2023 in %)

1.6%

1.4%
1.2%
1.0%
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\’Oé\
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